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A.NALEZ

1. Znalecky ukol

Znalecky posudek o obvyklé cené pozemkovych parcel p.¢. 178/1, 178/12 a 178/13, ostatni
plochy, v¢etn¢ zazemi pro chov a ustajeni koni, LV 689, k.a. Martinice u HoleSova, obec
Martinice, okres Kroméiiz.

2. Zakladni informace

Nazev predmétu ocenéni: Aredl pro chov a ustajeni koni
Adresa pfedmétu ocenéni: Martinice
769 01 Martinice
LV: 689
Kraj: Zlinsky
Okres: Krométiz
Obec: Martinice
Katastralni uzemi: Martinice u Holesova
Pocet obyvatel: 773
3. Prohlidka

Prohlidka byla provedena za ucasti spoluvlastnika nemovitosti dne 23. 11. 2020.

4. Podklady pro vypracovani znaleckého posudku

- vypis z KN Katastralniho tfadu pro Zlinsky kraj, Katastralni pracovisté Holesov, ze dne
19.11.2020, pro k.i. Martinice u HoleSova, LV — 689

- kopie katastralni mapy k.u. Martinice u HoleSova, oblast oceflované nemovitosti

- Rozsudek jménem republiky 72ICm 3691/2017-18 KSBR 39 INS 13471/2016 ze dne 11.
12. 2017

- Sdéleni Méstského ufadu HoleSov, Odbor tizemniho pldnovani a stavebniho fadu ze dne 12.
8. 2020

- dokumentace pro tizemni souhlas stavb a Zazemi staji na parc. ¢. 178/1, k.u. Martinice u
Holesova z 08/2015

Smlouva o vécném bifemeni ze dne 30.1.2012, pravni G¢inky vkladu prava ke dni 6.2.2012,
V-161/2012-740, dle geometrického planu ¢&. 1215-207-2/2011, opravnéni pro E.ON.
Distribuce, a.s.

- Faktura — danovy doklad & 20160007 ze dne 30. 5. 2016 dodavatele Miroslav Zar —
EKOPASIV, IC: 41384881

- prohlidka nemovitosti

- fotodokumentace pofizend pii mistnim Setieni

- informace poskytnuté vlastnikem nemovitosti a z vefejné piistupnych zdroju

- analyza trhu nemovitosti v daném mist¢ a ¢ase

5. Vlastnické a evidenc¢ni udaje

dle vypisu z KN z 19. 11. 2020:
Aneta Holomkova, €. p. 124, 769 01 Martinice, LV: 689, podil 1/ 1



Dle Rozsudku jménem republiky 72ICm 3691/2017-18 KSBR 39 INS 13471/2016 ze dne 11.
12. 2017 — wuznal pravni utkon vici véfitelim dluznikti netG¢inny (tkon, kterym Romana
Oprsalova a Stanislav OprSal dne 17.3.2015 ptevedli na Anetu OprSalovou pozemek p.¢. 178/1,
ostatni plocha, tehdy zapsany na LV 605, k.a. Martinice u HoleSova). V té dobé mél pozemek
jediné parcelni ¢islo - p.¢. 178/1, a vyméru 3225 m2.

6. Dokumentace a skute¢nost

K provedeni ocenéni nemovitosti predlozil objednatel posudku doklady o vlastnictvi,
Rozsudek jménem republiky 72I1Cm 3691/2017-18 KSBR 39 INS 13471/2016 ze dne 11. 12.
2017, Sdéleni Méstského uradu HoleSov, Odbor uzemniho planovani a stavebniho fadu ze dne
12. 8. 2020 a doklad o smlouvé o vécném bifemeni. Dalsi informace a dokumentace byla
obstarana od vlastnika nemovitosti a z vefejn¢ dostupnych zdroju.

Pivodni pozemek p.¢. 178/1 o vyméfe 3225 m2 — ostatni plocha byl rozdélen na tii
samostatnd parcelni ¢isla p.¢. 178/1 — vyméte 2388 m2, p.¢. 178/12 o vymeéte 556 m2 a p.c.
178/13 o vyméie 281 m2, vSe ostatni plocha. Na pfedmétnych plochach se nachazi
zem&délska farma zaméfena na chov a ustdjeni koni. Dle Rozsudku jménem republiky 72ICm
3691/2017-18 KSBR 39 INS 13471/2016 ze dne 11. 12. 2017 byl pievod majetku pozemku
p.C. 178/1 neltcinny. Vlastniky pozemku, dnes p.¢. 178/1, 178/12 a 178/13 jsou insolvenc¢ni
dluznici, Stanislav Oprsal a Romana OprSalova.

K pozemku p.€. 178/1 a 178/12 je vazano vécné bifemeno — pravo umoziujici vyuziti zatizené
nemovitosti pro ucely ziizeni a provozovani zafizeni distribu¢ni soustavy spocivajici v
,umisténi nového nadzemniho vedeni VN* dle geometrického planu ¢. 1215-207-2/2011,
opravnénym je E.ON. Distribuce, a.s. Smlouva ze dne 30. 1. 2012, pravni G¢inky vkladu
prava ke dni 6. 2. 2012, V-161/2012-740.

7. Celkovy popis nemovité véci

Jedna se o pozemky p.¢. 178/1, 178/12 a 178/13, ostatni plochy, o celkové vyméte 3225 m2,
umisténé v okrajové severovychodni ¢asti obce Martinice, severné od toku Mojena. Parcely
jsou nepravidelného ptidorysu. Dle izemniho planu obce se jednd o zastavitelné plochy obce.
Predmétné Gzemi je vedeno pod oznacenim ,,53%, kde je mozné vybudovat zeméd¢lskou
farmu zaméfenou na chov a ustéjeni koni.

Na pozemku p.¢. 178/1 a 178/12 se nachazi zafizeni spole¢nosti E.ON. Distribuce, a.s.
(technické vybaveni), které upravuje smlouva o zfizeni prava odpovidajiciho vécnému
bfemeni. Rozsah vécného bifemene je vymezen v geometrickém planu ¢. 1215-207-2/2011, a
omezeni pozemku dle tohoto planu ¢ini 93 m2.

Dle sdéleni Méstského titadu ze dne 12. 8. 2020, vydal Stavebni tfad v lednu 2011 rozhodnuti
o umisténi stavby a stavebni povoleni pro stavbu ,,Novostavba koniskych staji pro celoro¢ni
ustajeni 4 koni, véetné skladovani steliva a krmiva, jimka ke skladovani hnoje, zpevnéné
plochy*, které nabylo pravni moci v tnoru 2011.

Stavebni ufad nasledné vydal pod &.j. HOL-23741/2011/SU/RS dne 12. 12. 2011 rozhodnuti
zména Uzemniho rozhodnuti povoleni zmény stavby pied jejim dokoncenim pro stavbu:
,Novostavba koniskych staji pro celoro¢ni ustijeni 4 koni, véetné skladovani steliva a



krmiva, jimka ke skladovani hnoje, zpevnéné plochy steliva a krmiva®, spocivajici v
dispozi¢ni zméné uvniti staji, ve zméné umisténi skladovani krmiva a steliva mimo objekt
staje, a také ve zmeéné jimky na skladovani hnoje na pfistfesek. Toto rozhodnuti nabylo pravni
moci dne 31. 12. 2011.

Stavba obsahuje:

1. Novostavbu koniskych staji pro celoro¢ni ustdjeni 4 koni, sklad max. piadorysnych
rozméru 12,70 m x 8,35 m zastieSenou sedlovou stiechou.

2. Pristfesek ke skladovani hnoje pidorysnych rozméri 3,65 m x 4,70 m z betonovych
zdi zalozenych na zakladovych pasech vcetné dievéné konstrukce pfistfesku s
pultovou stiechou. (Vnitini ¢ast betonové jimky bude izolovana stérkovou
hydroizolaci).

3. Zpevnéné plochy- ptistupovou komunikaci ke stdjim Sitky 2,00 m z betonové dlazby v
plose 67,0 m2, piistupovou komunikaci k pfistiesku §itky 3,65 m z kameniva frakce
0-32 mm v plose 30,55 m2.

4. Sklad steliva a krmiva (dfevéna fosnova konstrukce s urovni podlahy cca 300 mm nad
volnym terénem).

5. Piipojku NN (zemni kabel CYKY).

Stavebni ufad do soucasnosti neobdrzel ozndmeni o uzivani stavby.

Dale Mg¢stsky Gfad HoleSov, odbor vystavby, rozvoje a zivotniho prostfedi, vydal dne
21.10.2015 pod &.j. HOL-21215/2015/SU/AH vizemni souhlas pro stavbu: ,,Zizemi staji,
Martinice®“ na pozemku p. ¢islo 178/1 (ostatni plocha) v katastralnim tzemi Martinice u
Holesova, ktery nabyl pravnich G¢inkd dne 21. 10. 2015. Stavba zazemi staji, ktera dle PD je
mobilni stavbou, nevyZaduje ozndmeni o uZivani stavby.

Stavba obsahuje:

SO 01 — Zazemi staji - jedna se o pfizemni nepodsklepenou mobilni stavbu plidorysnych
rozmeérd 12,0 x 6,0 m, tvofenou samonosnou dievénou konstrukci, zastieSenou
sedlovou stfechou o mirném spadu. Vyska hiebene stfechy bude +4,300 m od +-0,000
m (podlaha mobilni stavby) umisténé ve vysce +0,60 m nad terénem.

SO 02 — Zpevnéné plochy-jedna se o zhotoveni novych zpevnénych ploch v okoli mobilni
stavby. Zpevnéné plochy budou provedené¢ z cCasti z betonové dlazby a z casti
chodnikem s mlatovou plochou.

SO 03 — Oploceni - oploceni bude draténé tvofené montovanym systémem ve vysce 1,8 m.
SO 04 — Venkovni rozvody vodovodu- navrzeny objekt bude na distribuéni sit’ vodovodu
napojen ze stavajici vodovodni ptipojky vody pro kotiské staje investora.
SO 05 - Venkovni vedeni NN - navrzeny objekt bude na distribu¢ni sit NN napojen ze
stavajici NN konskych stéji investora.

SO 06 - Venkovni kanalizace a Zumpa - jedna se o zhotoveni venkovnich rozvodii kanalizace
DN 125 z PVC a zhotoveni nové systémové plastové zumpy, kterymi bude feSeno
nakladani s odpadnimi vody z navrZzeného objektu.

Toto zazemi dle projektové dokumentace ma funkcéné dopliovat areal investora — chov a
ustajeni koni. Dle projektové dokumentace mél navrzeny objekt slouzit piedevsim jako
klubovna a socialni zazemi. Objekt se zastavénou plochou 72 m2 je pfizemni nepodsklepena
mobilni stavba, tvofena samonosnou dievénou konstrukci, zastfeSenou sedlovou stfechou o
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mirném spadu. Krytina stfechy je plechova. Dispozicné je prostor feSen jako jednoducha
dispozice tvotfena jednotlivymi mistnostmi pfistupnymi z centralni chodby. Okna a venkovni
dvete jsou plastové. Oplasténi dievéné konstrukce je tvorené OSB deskami s kontaktnim
zateplovacim systémem. Objekt je zalozen na systémovych ocelovych vyskové stavitelnych
bodkach, umisténych na betonové dlazbe.

Dle projektové dokumentace se objekt sestava z nasledujicich mistnosti — zadvefi, chodba,
jidelna, klubovna, pracovna, odpoc¢inkova mistnost, ptiru¢ni sklad, WC a technicka mistnost.

Objekt ,,zazemi* je napojen na distribucni sit’ vodovodu ze stavajici ptipojky vody pro konské
staje. Stejnou trasou je provedeno odkanalizovani objektu do zumpy, kam je rovnéZz svedena
odpadni voda ze stdji. Rovnéz napojeni na distribu¢ni sit NN je provedeno ze stavajici
ptipojky NN Kkonskych staji, zemnim vedenim.

Dle prohlidky na misté bylo zjisténo, Ze objekt ,,zazemi stdji“, je de facto mobilnim rodinnym
domem, byl objednan dcerou dluzniki a doddn dodavatelem, firmou Miroslav Zir —
EKOPASIV. Dle vystaveného danového dokladu se jedna o mobilni dim 12 x 6 m, ktery byl
osazen na pozemek v kvétnu 2016. Dale bylo zjisténo, ze Cast pozemku u staji smérem ke
komunikaci je oplocena plnym plotem z betonovych dilcl, zbytek je tvoren pletivem na
ocelové sloupky. Hlavni stavbou ,,arealu” je objekt staji Sboxovym ustajenim koni, dale
nékolik mobilnich bun¢k ¢i drobnych dievénych staveb a piistfeskli, zpevnéné plochy,
slouzici zemédé€lské farmé pro chov a ustajeni koni. V soucasné dobé je zde dle informace
dcery dluznika ustajeno cca 19 koni. Dle informace dcery dluznikd byla vétSina staveb
pofizena svépomoci.

8. Metodika a zdroje informaci

Obvyklou — trzni cenu definuje zakon €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné
nékterych zakonu, v § 2, takto:

Majetek a sluzba se ocenuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zpusob
ocenovani. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosaZzena
pfi prodejich stejného popiipadé obdobného majetku nebo pifi poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji
vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimoiradnych okolnosti trhu, osobnich poméri prodéavajiciho nebo kupujicitho ani vliv
zvlastni obliby. Mimotfadnymi okolnosti trhu se rozuméji naptiklad stav tisné prodavajiciho
nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji
zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim.
Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptfikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z
osobniho vztahu k nim. Obvyklé cena vyjadfuje hodnotu véci a ur¢i se porovnanim.

Trzni hodnota,

jinak také obvykla cena, vyjadiuje cenu, za kterou by nemovitost mohla byt prodana ke dni
ocenéni na zaklad€ smluvniho aktu mezi prodavajicim a kupujicim. Majetek musi byt vetejné
vystaven na trhu a trzni podminky by mély dovolovat fadny prodej. TrZzni cena se tvori az
pri konkrétni koupi ¢i prodeji nemovitosti, neni mozno ji urcit presné a od zjisténé trzni
hodnoty nemovitosti se miZe i vyrazné odliSovat.

Trzni hodnotu nemovitosti ovliviiuje mnoho vlivii. Mezi nejdilezitéjsi patii vlivy fyzikalni,
kde se jednd o rozsah nemovitosti, jeji velikost, stafi nemovitosti, polohu, Zivotni prostredi
kolem ni, dopravu a fadu dalSich faktord. Déle jsou to vlivy ekonomické, u kterych se
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sleduje zaméstnanost v dané lokalité, zivotni uroven, hospodaisky rozvoj, inflace nebo
urokova mira. Mimo tyto vlivy maji na hodnotu nemovitosti vliv i situace v dané ¢asti trhu,
stabilita ¢i rozkolisanost trhu, stav nabidky, poptavky a konkurence u daného typu
nemovitosti, nové trendy a dalsi.

Odhad trzni hodnoty nemovitosti miize byt provadén tfemi zédkladnimi metodami, které jsou
navzajem provazany. Jejich pfispivani k vysledné trzni hodnoté se 1isi podle typu nemovitosti,
jez se ma ocenit.

Nakladovy zpusob ocenéni (stanoveni vécné hodnoty)

Nakladovy zptsob vychézi z nékladu, které by bylo nutné vynalozit na pofizeni (postaveni)
pfedmétu ocenéni v misté ocenéni a dle jeho stavu ke dni ocenéni.

Vécna hodnota (ndkladovy zpiisob ocenéni) vychazi u pozemkl z vymér podle vypisu z
katastru nemovitosti, z bonity pozemkt, umisténi v dané aglomeraci a moznosti jejich vyuziti.
Pro informaci o hodnoté pozemkii 1ze pouzit cenovou mapu pro danou lokalitu, platnou
ocenovaci vyhlasku piipadné¢ dalsi metody.

Vynosovy zpusob ocenéni (stanoveni vynosové hodnoty majetku)

Tato metoda je zalozena na koncepci ,,casové hodnoty penéz a relativniho rizika investice®.
Podle ni investor (tj. kupujici) nakupuje budouci zdroj pfijmu, ¢ili budouci penézni tok.
Zakladem pro budouci tok pfijmi muize byt bud’ soucasné vyuziti podnikatelského majetku,
nebo uvaha o mozném nejlepSim a nejvynosnéj$Sim vyuziti, které se bude od stavajiciho
podnikatelského zaméru odliSovat.

Vynos je stanoven jako rozdil piijma z najemného a vydaju, resp. nakladt, vynalozenych z
titulu vlastnictvi, provozovani a pronajimani objektu. Vynosovd metoda vyjadiuje tzv.
"vé¢nou rentu" nemovitosti (staveb a pozemk).

Porovnavaci zpusob

Nejcastéji aplikovand metoda, kterd odrazi soucasny stav trhu (pro nemovitosti, které se
rozSiten¢ obchoduji). VySe ceny oceflované nemovitosti zavisi na prodejnich cenach stejnych
nebo podobnych nemovitosti na trhu. Predpokladem pro pouZiti porovnavaci metody je
srovnatelnost, ¢asova aktualnost a obdobny uzitek porovnavanych nemovitosti. Ziskana
informace je hodnota celé "realizované" (prodané) nemovitosti, tedy u rodinnych domu
finan¢ni hodnoty vSech staveb, stavebnich uprav na pozemku, pozemku a porostl jako celku.
U nemovitosti, kde neni mozné objektivné stanovit porovnavaci hodnotu, resp. kde nebyly
nalezeny ani nejsou v soucasné nabidce objekty srovnatelnych uzitnych parametrq, je tfeba na
zakladé podrobné analyzy soucasného trhu s nemovitostmi zvazovat i obchodovatelnost
obdobnych zatizeni v dané lokalit¢.

Lze pouzit i kombinaci vySe uvedenych zplisobli ocenéni.

V konkrétnim piipadu bude pouzita metoda porovnanim na trhu s obdobnymi nemovitostmi.

B. ZNALECKY POSUDEK

Z divodi vySe uvedenych (nevyjasnéni vlastnickych vztahti k nemovitostem, tj. pozemku a
nemovitosti na ném stojicich) je ocenéni provedeno jak pro zeméd¢lskou farmu jako celek,
tak je vycislena samostatné hodnota pozemk.




B.1. Porovnani srovnatelnvch nemovitosti — pozemky

nabidk. cena | nabidk. cena upravena
druh Plocha | v¢. Poplatkt | v¢. Poplatkt | koef koef koef | cena K¢&/m2
lokalita pozemku m2 K¢ K¢&/m2 vel. polohy | vyuziti k=0,95
Nova Dédina | louka 1753 320 000 183 0,93 1,00 1,15 185
Bysttice ostatni
p.Hostynem | plocha 1086 420 000 387 0,91 0,90 1,00 301
lehka vyr.,
Hulin sklady 2010 499 000 248 0,95 0,90 0,85 171
ostatni
Holesov neplodna 403 161 000 400 0,85 0,90 0,85 247
lehka vyr.,
Hulin sklady 5406 | 2378640 440 1,05 0,90 0,85 336
prameér 2132 755 728 331 248

Pro porovnéni byly vybrany pozemky v blizkém okoli, které nejsou stavebnimi pozemky pro
stavby obytné, ale pozemky urcené ke komerénimu vyuziti jako lehka vyroba, sklady nebo
jde o ostatni plochu. Nabidkové ceny za 1 m2 se u vybranych reprezentanti véetné vSech
poplatkti pohybuji v priméru za cca 330 K&/m2. Po upravé koeficienty velikosti pozemku,
polohy, vyuziti i za poplatky realitnim zprostiedkovatelim (k=0,95), ¢ini primérna cena 1 m2
pozemku 248 K¢. Pii velikosti pozemku 3225 m2 by cena pozemku bez staveb a venkovnich
uprav Cinila 799 800 K¢.

B.1.1 Porovnatelna hodnota pozemku bez staveb 799 800 K¢

B.1.2 Porovnani srovnatelnych nemovitosti — zemédélskych farem

1 2 3 4
lokalita Martinice | Francova Lhota | Vapenna Horky Sloup
nabidkovéa cena K¢ 1490 000 1300000 | 1590000 | 11900 000
velikost pozemku m2 3221 2113 2 589 4692 18 200
nabidkova cena za 1m2 705 502 339 654
zazemi 72 m2 1,20 1,20 1,10 0,90
redukce pramene ceny 1,00 0,85 0,85 0,90 0,85
plocha stdji m2 138 0,80 0,70 1,10 0,90
pocet koni 19 1,00 0,90 1,10 1,10
dopravni dostupnost bus, auto 1,00 0,95 0,95 1,00
stavebné technicky stav dobry 1,20 1,00 1,00 1,20

voda,
inzenyrské sité elektfina 1,00 1,00 1,00 1,00
velikost obce 1,00 1,10 1,10 1,00 1,00
uvaha zpracovatele 1,00 1,30 1,30 1,10 0,80
upravena cena K¢é/m2 581 987 438 424 475
celkova cena K¢ 1872473




1) komer¢ni nemovitost v obci Francova Lhota, stavebni objekt o zastavéné plose 250 m2
byl vyuzivan jako stdje pro 16 koni, objekt bez ¢p/Ce je veden jako zemédé€lska stavba,
vV soucasné dob¢ pied rekonstrukci, napojeni na vodovod a elektriku, pozemek o plose
1863 m2, ktery byl vyuzivan jako jizdarna pro koné, pfistup k nemovitosti je po obecni
komunikaci

2) zemédélska stavba o ploSe 400 m2 pivodné slouzila k ustijeni dobytka, pozdéji byla
upravena k uschové a drobnym opravam zemédé€lské techniky a jako skladovy prostor, je
napojena na elektrickou energii, ma renovované podlahy a je wudrZzovédna v
provozuschopném stavu

3) novy areal pro ustajeni 6-10 koni, uren pro podnikani s kofimi, pozemek 4692 m2,
oplocen, ustajeni v montované hale s plochou 102 m2, odtok moctvky do septiku,
elektrické osvétleni, vrtana studna, zdzemi ve dvou chatdch pro pfilezitostné ptespani,
2+kk 42 m2 s kamny na tuh4 paliva a rozvodem el. energie, druha chatka 11 m2 bez siti,
zpevnéné chodniky, ocelova gardz 16 m2 na traktor, dfevény pfistfeSek s ocelovou
konstrukci 8 m2; cena za nemovitost neobsahuje poplatky RK

4) prodej farmy jezdeckého arealu, budovy byly vybudovany svépomoci, je zde kryta
jezdeckd hala 20x50 s tribunou pro 150 divékd a ozvucenim, zdzemi 20x10 (Satny,
umyvarny, klubovna, pokoje), v 1. patie je na dostavbu pfipravend mistnost salonku ¢i
restaurace, soucasti piistavby je 2+1, dale jsou zde zdéné staje 20x10 s kapacitou cca 10
koni v boxovém ustijeni, dal§i moznost ustdjeni podél kryté haly, vlastni mistnost na
krmeni, sedlovnu, klubovnu i WC, jsou velké pidni prostory pro moznost vestavby,
zpevnéné parkovisté a plochy, dvé chatky, ohniste, za krytou halou samostatné stoji zdéna
budova 10x20 metrl, kterd je vyuZivana jako sklad sena (cca 150 balikl) a gardz pro
zem&delské stroje, navazuji pozemky (pastviny) o vyméfe 18200 m2, do dvou ohrad se
zpevnénou plochou na krmeni je vyvedena voda a elektrika k napajeckam.

Pro objektivni posouzeni je potieba zohlednit, Ze se jedna o nabidkové ceny, ve kterych jsou
rovnéZ zahrnuty provize a pravni sluzby realitnich kanceldfi. Pfi stanoveni porovnavaci
hodnoty je déle tfeba zohlednit skutecnost, Ze realizované prodejni ceny obvykle nedosahuji
ceny uvedené v nabidce, je realny predpoklad cca 10% snizeni ceny realitni kancelati
uvedené. Pfislusné vychozi nabidkové ceny vybranych reprezentanti jsou tedy upraveny
korekénim koeficientem 0,85 (redukce pramene ceny). V ptipad€¢, ze nabidkova cena
neobsahuje poplatky za provize a pravni sluzby, ma koeficient hodnotu 0,9.

Nabidkové ceny vybranych reprezentanti zeméd¢€lskych farem vcetné vSech poplatki se
pohybuji od 1,3 do 11,9 mil. K¢, coz je zpisobeno predev§im velikosti pozemku. V piepoctu
na 1 m2 plochy to je cca 340 az 700 K¢&/m2. Nabizené farmy ¢i zemédélské stavby maji
riznou vybavenost, plochy stéji, jsou na rizném stupni stavebné technického stavu, nekteré
nabizeni dal$i kapacity pro zazemi — ubytovani, atp. VSechny faktory ovliviiyjici vyslednou
cenu (velikost pozemku, obce, zazemi, dopravni dostupnost, napojeni na inzenyrské site,
uvaha zpracovatele) jsou zahrnuty do koeficientd upravujicich nabidkovou cenu na
srovnatelnou uroven. Primérna upravena cena za jednotku plochy pak ¢ini 581 K¢&/m2.
Priméry cen eliminuji vykyvy jednotlivych nabidek. Posuzovana zemédélskd farma o plose
pozemku 3221 m2 se zazemim mobilniho domu, stavbami pro ustajeni, sklady, zpevnénymi
plochami, by pak méla hodnotu 1 872 473 K¢.

B. 2 Porovnatelna hodnota po zaokrouhleni ¢ini 1 872 500 K¢
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C. Cenové vvjadreni k podilu vlastnictvi

Dle ptivodniho LV 605 (dle rozsudku soudu netc¢inny pievod)
Romana Oprsalova a Stanislav Oprsal, k.u. Martinice u HoleSova, oba insolven¢ni dluznici

Uprava zjisténé ceny nenavrhuije.

D. Ocenéni zavad a prav s nemovitosti spojenvch

Na zékladé dostupnych podkladd a informaci o oceiiované nemovitosti 1ze konstatovat, ze

¢ast majetku zapsana na LV 689 — pozemky p.¢. 178/1, 178/12 a 178/13, ostatni
plochy, k.G. Martinice u HoleSova, obec Martinice, okres Kromé&iiz

jsou zapsany do soupisu majetkové podstaty (zak. ¢. 182/2006 Sbh.) — ¢.j. KSBR 39 INS
13471/2016-A-10.

Tato pravni vada nema vliv na zjis§t€nou cenu nemovitosti.

Vécné pravo zatéZujici nemovitost

Vécné bremeno - opravnéni pro E. ON. Distribuce, a.s.

Vécné bifemeno — pravo umoziujici vyuziti zatizené nemovitosti pro ucely zfizeni a
provozovani zafizeni distribucni soustavy spocivajici v ,,umisténi nového nadzemniho vedeni
VN dle geometrického planu ¢. 1215-207-2/2011, opravnénym je E. ON. Distribuce, a.s.,
Smlouva ze dne 30. 1. 2012, pravni u¢inky vkladu prava ke dni 6. 2. 2012, V-161/2012-740.

Povinnost strpét vécné biemeno se vztahuje k pozemkim p.¢. 178/1 a 178/12. Rozsah
vécného biemene dle vyse uvedené¢ho GP ¢ini 93 m2.

Ocenéni prav odpovidajicich vécnym brementim
Druh vécného biemene: sluzebnosti - pocitané ze simulovaného najmu z obvyklé ceny

Obvyklé najemné:
zfizeni a provozovani zafizeni:
;o 2
Vyméra: 93,00 m
Jednotkova cena: 248,- K&/m?

Procentni sazba pro stanoveni ndjemného: 4,00 %
Obvyklé najemné: 93,00 m* * 248,- K&m? * 4,00 % = 922,56 K&/rok

Stupeit omezeni vlastnického prava: 100 %
922,56 K¢&/rok * 100 % = 922,56 K&



Roc¢ni uzitek vyplyvajici z vécného biemene: 922,56 K¢
Vécné bfemeno na dobu neurcitou.

Maximalni doba trvani vécného bfemene pro vypocet: 5 let
922,56 K¢ * 5 let =4 612,80 K¢

Hodnota vécného biremene ¢ini 4 613,- K¢

Hodnota bude odpocitana od zjiSténé ceny nemovitosti.

E. ZAVER

Ukolem znalkyné bylo zjistit obvyklou cenu pozemkovych parcel p.¢. 178/1, 178/12 a 178/13,
ostatni plochy, vcetné staveb bez ¢p/Ce na pozemcich stojicich, LV 689, k.u. Martinice u
HoleSova, obec Martinice, okres Kromériz.

Znalkyné v ocenéni vychdzela ze stavu zjiSténém pii mistnim Setfeni.

Vzhledem ke skute¢nosti, ze Rozsudkem jménem republiky 72ICm 3691/2017-18 KSBR 39
INS 13471/2016 ze dne 11. 12. 2017 byl uznan pravni tkon vici vétitelim dluznikd neGéinny
(ptevod pifedmétnych pozemkii na pani Anetu Holomkovou), je v zavéru posudku vycislena
samostatné hodnota pozemku a samostatné nemovitosti na pozemcich stojicich.

K pozemkim p.¢. 178/1 a 178/12 je vazano vécné bfemeno — pravo umoziujici vyuziti
zatizené nemovitosti pro ucely zfizeni a provozovani zatizeni distribu¢ni soustavy spocivajici
v ,,umisténi nového nadzemniho vedeni VN*, opravnénym je E.ON. Distribuce, a.s.

Hodnota vécného biemene je ode¢tena z hodnoty pozemku.

Cena pozemki p.¢. 178/1, 178/12, 178/13 v¢€. ,,zemédélské farmy* 1872 500 K¢
Cena vécného biemene (zatéZzujici nemovitost) 4 613 K¢
Cena pozemki p.¢. 178/1, 178/12, 178/13 799 800 K¢

S piihlédnutim ke vSem faktorim a zjiSténym skute¢nostem, byla jako
mozZzna dosaZitelna cena za nemovitosti pozemkovych parcel p.¢. 178/1,
178/12, 178/13 vcietné objekti na nich stojicich, po odpoctu hodnoty
vécného biemene, k datu zpracovani znaleckého posudku, navrZena ¢astka
po zaokrouhleni

1 868 000 K¢&

slovy: Jedenmilionosmsetsedesatosmtisic K¢
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S prihlédnutim ke vSem faktorim a zjiSténym skute¢nostem, byla jako
mozna dosaZitelna cena za nemovitosti pozemkovych parcel p.c. 178/1,
178/12, 178/13, po odpoctu hodnoty vécného bi‘emene, K datu zpracovani
znaleckého posudku, navrzena ¢astka po zaokrouhleni

795 000 K¢

slovy: Sedmsetdevadesatpéttisic K¢

V Praze 2. 12. 2020

Ing. Vladislava KlikoSova
Generala Janouska 872
198 00 Praha 9

Seznam priloh

- vypis z KN ze dne 19.11.2020, pro k.u. Martinice u HoleSova, LV 689

- kopie katastralni mapy k.u. Martinice u HoleSova, oblast oceflované nemovitosti

- izemni plan obce Martinice

- Sdéleni M¢éstského uradu HoleSov, Odbor tzemniho planovani a stavebniho tadu ze dne
12.8.2020

- fotodokumentace

F. ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podala jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Praze,
ze dne 14.10.1996, pod ¢.j. Spr. 4152/95, pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a
odhady nemovitosti a obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné a pramyslové.

Znalecky posudek byl zapsan pod pof. ¢. 923-62/20 znaleckého deniku.

Znale¢né a nahradu nakladu uctuji dokladem ¢. 923-62/20.
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